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_—CAPITANIA
INTRODUCAO

E com satisfacdo que apresentamos o relatério de gestdo do Capitania Office FIl — CPOF11, Fundo gerido pela Capitania dedicado
a aquisicdo e exploragdo de ativos corporativos (preponderantemente lajes e/ou prédios corporativos). Nosso foco é adquirir
bons ativos, abaixo do custo de reposicdao e nas melhores localizagdes.

Ao longo dos anos a Capitania adquiriu larga experiéncia no mercado imobiliario. Ja estivemos envolvidos em algumas das

principais transacdes do mercado, com mais de RS 27 bilhdes investidos ou financiando aquisicdes nos principais segmentos —
lajes corporativas, shopping centers e galpdes logisticos.

LINHA DO TEMPO

O CPOF11 teve seu inicio em Janeiro de 2023. Ao longo do ano o Fundo realizou transacdes com o objetivo de deixar o melhor portfélio
de ativos e gerar valor para seus cotistas. Atualmente o Fundo possui cerca de RS 7 milh&es (RS 4,09/cota) de resultado acumulado com
as vendas e um portfélio composto por trés ativos (mais detalhes na secio PORTFOLIO)

Inicio do Fundo

S LT S Aquisicao Alienagdo Ativos Aquisi¢cdo Oscar Alienagdo
Leblon Portfolio XPPR nao Core Freire Itower
Aquisicio em Aquisi¢ao em Alienacado em Aquisicao em Alienacdo
Janeiro/2023 mar¢o/2023 setembro/2023 outubro/2023 concluida em
novembro/2023

Pagamento om Portfélio de 4 Venda dos imodveis Edificio recém
quatro parcelas ativos — Faria Lima menos relevantes entregue e 100% Venda dos dois
mensais o Plaza (cerca de para a estratégia ocupado por conjuntos

70% do  valor do fundo - Box empresa de remanescentes

consecutivas

Ativo 100% quitado
e escriturado

total), Moddulo
Reboucas, Box 298
e ltower

Valor total superior
a RS 200MM com

parcelas
semestrais até
2026 (sem
corregao
monetaria)

298, Modulo
Reboucas e Itower

Transagdo gerou
ganho de capital
para o CPOF11 de
cerca de
RS$2,43/cota.

e)e

primeira linha

Aquisicao em
guatro parcelas
semestrais, com
100% da receita de
aluguel desde o
inicio

detidos pelo
CPOF11 no ltower

Transagcdao gerou
ganho de capital
para o CPOF11 de
cerca de
RS$0,85/cota.
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No més de margo tivemos o encerramento da 22 emissao de cotas do Fundo. Ao todo foram subscritas e integralizadas 561.650
cotas, equivalente a RS 56.165.000. Este montante foi necessario para fazer jus as obrigacdes de curto prazo do fundo. Ao longo
do més tivemos o pagamento da terceira parcela da aquisicdo de 10% da fracdo ideal do Faria Lima Plaza no valor de RS
17.482.327,50 (de um total de sete parcelas semestrais). Também houve o pagamento da segunda parcela da aquisicao do Ed.
Oscar Freire Office no valor de R$25.000.000 (de um total de quatro parcelas semestrais). Importante destacar que desde o
pagamento da primeira parcela o Fundo ja faz jus a totalidade da receita de locagao em ambas as aquisi¢des.

COMERCIAL

Atualmente o Fundo possui vacancia concentrada no Ed. Spot Leblon e no Faria Lima Plaza. No Leblon temos aproximadamente
830m? de area vaga, equivalente a dois andares e meio. Ja no Faria Lima Plaza, a vacancia é de seis andares ou aproximadamente
12.700m? (1.276m? na participagdo detida pelo CPOF).

Ao longo do més tivemos a inauguracao do novo escritdrio da Latim Re, ocupante de meio andar no prédio e o avango nas obras
da New Fortress Energy, cuja inauguracdao devera ocorrer em breve. Também avangcamos na negocia¢ao para locacao de um
andar, que caso concretizada, a ocupagao passara de 68% para 82%, restando apenas um andar e meio disponiveis.

No Faria Lima Plaza tivemos a locacdo da loja do térreo, onde apds a realizacao de obras de adaptacdao pelo condominio e pelo
inquilino, serd inaugurada uma excelente operacdo de café/restaurante, agregando servicos e conforto tanto para os inquilinos
do prédio quanto para visitantes e frequentadores da regiao.

No Oscar Freire tivemos a inauguragao do restaurante Arturito em seu novo endereco, Rua Chabad, 124 — Jardim Paulista.
Importante destacar que este imével também é propriedade do CPOF.

PIPELINE

Faria Lima Plaza: Recentemente foi feita uma proposta da Capitania para aquisicao dos 30% remanescente da participagdo do XPPR no
ativo. Ao longo do més de margo a proposta foi submetida para consulta formal dos cotistas do XPPR. Caso aprovada e concretizada, o
CPOF passara a deter 40% da fracao ideal do Fara Lima Plaza, um dos mais importantes ativos da regido da Faria Lima. Mais informacgoes
sobre esta transagdo serao disponibilizadas nos préoximos relatérios mensais.

Ativo Jardins: Avancamos na negociagao para aquisicao de um edificio comercial em uma das principais regides da Cidade de SP. O Ativo
em questdo possui ABL entre 2.000m? e 5.000m? e estd 100% vago, sendo uma oportunidade para aquisicdo abaixo do preco de
reposi¢ao e com grande potencial de upside, assim como os demais ativos do Fundo.

Ativo Itaim: O CPOF subscreveu o montante de RS 40MM em um Fll que devera comprar um ativo em uma das melhores localizacbes

do Itaim Bibi, bairro sede dos principais edificios e escritdrios corporativos da cidade. O pre¢o de aquisicdo é abaixo das transa¢des
recentes na regiao e aderente a estratégia de CPOF de comprar bons ativos, em boas localiza¢gdes e pelo valor correto.
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Neste més tivemos a alteracdo do regime de Distribuicao do Fundo, passando de M-2 para M-1. Sendo assim, segue abaixo a

tabela com resultado referente ao més de marcgo.

No més o fundo anunciou um resultado ajustado de RS 0,57 por cota e uma distribuicio de RS 0,75 por cota. Apesar do
resultado inferior em fun¢ao do maior nimero de cotas, ao final do més o fundo possuia um resultado acumulado e nao
distribuido de RS 8.334.164,57, equivalente a RS 3,88 por cota (ja considerando aumento do nimero de cotas).

Aluguel

Despesa Imobiliaria

Resultado de Vendas de Propriedades
Lucro Imobiliario

Receita Financeira

Despesa Operacionais

Resultado Fll
# Cotas

Lucro Liquido por Cota
Lucro Liquido Ajustado por Cota

Distribuicao por Cota

* Calculo realizado com base na quantidade de cotas vigente.

Margo - 2024

(RS)
1,409,263.42
-229.833,12

1.179.430,30

5.581,56
-110.178,15
1.074.833,71
2.144.737,00
0.50
0.57
0.75

2024
(RS)

4.170.652,86
- 530.373,26

3.640.279,60

438.673,44
-216.595,60
3.862.357,44
2.144.737,00
1,80*
1,88*
2,25*

PERSPECTIVAS DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS (ANO DE 2024)

2023
(R$)

9,084,364
-3,001,078
4,926,899

11,010,186

424,899
-404,095
11,030,989
1,734,737.00*
6.36*
5.69*
1.40*

A perspectiva de distribuicdo do CPOF11 ao longo do ano de 2024 é entre R$0,70 e RS 0,75 por cota. Os nimeros apresentados
abaixo s3ao uma projecao e nao devem ser interpretados como uma promessa de rendimentos, uma vez que podem ser

impactados (para cima ou para baixo) por diversos fatores como novas aquisi¢des, Investimentos, etc.

1.00

0.95

0.90

0.85

0.80
0.75
R$ 0,75
0.70
0.65
R$ 0,70
0.60
0.55
0.50
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o/ e
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PORTF()LIO DE ATIVOS (Margo/24) B

Vacancia Vacancia
ATIV Locali In r
il L Total Proprla Fisica Financeira* SUERgsa0

W

Faria Lima - SP 41.464 m? 4.146 m? 31% 42% 2021
Oscar Freire Jardins - SP 5.265 m? 5.265m? 0% 0% 2022
Spot Leblon Leblon - RJ 2.600 m? 2.600 m? 32% 53% 2015 /2023

*Vacancia financeira considera a receita potencial das areas vagas, caréncia e descontos.

CRONOGRAMA DE PAGAMENTOS

Até o momento ja foram desembolsados RS 198MM de um total de RS 344MM. Abaixo a abertura, por semetre e ano, do
cronograma de pagamento das obriga¢cdes do CPOF111. Vale ressaltar que em todas as aquisicdes o Fundo ja recebe 100% da
resultado gerado pelas propriedades. Do saldo a pagar, RS 70MM n&o possui corre¢do monetdria e os RS 75MM remanescentes
deverdo ser corrigidos pela variacdao do IPCA até as respectivas datas de pagamento.

satory | [N [ soom o —

252024 15 2025 252025 1S 2026
RS 54,982,327.50 RS 54,982,327.50 RS 17,482,327.50 RS 17,482,327.50
ALOCACAO POR ATIVO (% da receita) RECEITA POR LOCATARIO (% do total)

Warren AGENCIA CLICK

0,
Oceana 4.32% 4.02% 1.99%

Spot Leblon
15%

BAT 36.48%

FLP 48% Bunker One

10.79%

OFO 36% Uber 10.96%

Shopee 25.21%

*Existem locatarios em periodo de caréncia e/ou desconto contratual
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PRINCIPAIS LOCATARIOS INDEXADOR (% da ABL Ocupada)
CRARRILU OCEANA ﬁ Shopee

Uber dentsu el M

One D
IGPM/IPCA 31%
D =
g NewFortgggsya warren BERAS.L I IPCA 69%

> 4

Latin Re arturito

MES DE REAJUSTE DOS CONTRATOS (% da receita)

43%
39%
11%
I -
Janeiro  Fevereiro  Margo Abril Maio Junho Julho Agosto  Setembro Outubro Novembro Dezembro
PRAZO REMANESCENTE DOS CONTRATOS (% da receita)
58%
34%
8%
Até 1 ano Entre1anoe2anos Entre2anose3anos Entre3anose4anos Entre4 anose5anos Acima de 5 anos

*Existem locatarios em periodo de caréncia e/ou desconto contratual
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FARIA LIMA PLAZA

FARIA LIMA PLAZA

TESE DE INVESTIMENTO

Endereco: Av. Brigadeiro Faria Lima, 949
. Trophy Asset localizado no principal eixo de crescimento da Ano de 5001
Entrega:
cidade de SP.
ABL Total: 41.464,34m?
. Otima acessibilidade, préximo de algumas das principais
Numero de .
) . i . . 20 pavimentos
vias de acesso da capital (Marginal Pinheiros, Av. Reboucas, Pavimentos:
Av Brigadeiro Faria Lima, etc). Além de estar localizado a # Vagas 1,143
poucos metros de distancia das estagdes de trem e metro. Vestiario. Bicicletario. Restaurante
Amenidades: ’ iy e
carregadores para veiculos elétricos
. Aquisicdo com parcelamento semestral, sem correcado
ABL Adquirida: 10% da fracdo ideal (4,146m?)
monetdria e direito a receita integral do aluguel da
L o ) Ocupacgao 69%
participacdo desde o primeiro més. Atual:
. Valor presente liquido (VPL) da aquisicdo de 10% préximo a Area Andar 2 042m?
Tipo: ’
RS 28.000/m?. . .
Heliponto: Sim
Gerador: Sim
Arquitetura: Kohn Pedersen Fox Associates (KPF)
LOCALIZACAO

3 > o
4 ngo, '
g Z, «€°v
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2 (5 £ Amat
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] g >
S S =
T z
3 e > Me
RUA TUCAMBIRA
oS
.5 8bc O Brasileiro
e Victo g Britanico
INPG - Instituto
Nacional de Pés
Gri Wﬂmséﬂ Colégio Objetivo @
- omr
UA Universida
SUMIDoyRE Paulist | B | A d Beer
SS Ibmy
o0l-©
as
E) LayBack Park Nap
2 RUA ATUAU 536 Paulo e
2
- iovhy
D .o LOCAIS DE
g ~
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| o g S > DISTANCIA
& REFERENCIA
¢ Anhanguera targo dos = ASA Brechd
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R 0 Sin RUA TEODORO saw®
RUA PAIS LEME Se Drogasil @ Sukiya F ~
quisit
PasueMoros @ ESTACAO FARIA
2
Z A
. e .‘ 10M
1 s LIMA
7( Dr.
2 2
z s
) v
3 E 2
) 3 s
2} z o a Club
o\ - 2 ey LARGO DA BATATA 10M
e o
2 Fral & m
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% S 5
Z & S
o ) UNICID —
(o] Z ¢ Universidade 2
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X ) Siio Paulo 3 Trildgica Keppe
% ° 8 e Pachaco x
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(9. S
% >
% %,
£ % Auto post
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% S, Sab
) 2
AR ) SHOPPING
8 2 % 1,3 KM
Star ’
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5% 26° ©iiitoso o
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OSCAR FREIRE OFFICES S
TESE DE INVESTIMENTO OSCAR FREIRE OFFICES
Localizagao: Av. Rebougas 1.111 — Jardins - SP
. Edificio Corporativo boutique em uma das melhores
Andares: 8 pavimentos + loja + rooftop
localiza¢des da cidade de S3ao Paulo
Ano de Entrega: 2022
. Edificio recém entregue (2022), 100% ocupado com
o o . ] Arquitetos: Aflalo/ Gasperini Arquitetos
inquilino de primeira linha e em condicdes atuais de
mercado ABL BOMA: 4,745m?
. Parcelamento do prego de aquisi¢do em parcelas ABL BOMA por
580m?
andar:
semestrais S .
Pf: dlrelto (piso a 3.95m
. Aluguel integral desde o pagamento da primeira parcela do piso):
preco, liquido de descontos e caréncias concedidos para o Sustentabilidade: Concebido para Leed Gold
locatario
Estacionamento: 19 vagas para (I:ar.ro (carregadores
elétricos)
Amenidades: Vagas bicicletas, vestiarios
Gerador: Sim
Acessibilidade: 20m da Estacdo Oscar Freire do Metro
LOCALIZACAO
Faroquia >ao Fauo oa T INSUTUTO VIOTEIra fi Padaria Bel
Cruz - Igreja do Calvario o Salles - IMS Paulista V \ Padaria Be
o Hospital das
' Clinicas FMUSP 4 Consolagao @ QShopping
c/,))ﬂ S q
2 % W &
ERQUEIRA "4 &
Y CESAR & QT _
Y, \\jb\ £ »‘;'y,-
, ¢ Museu'de Arte de
&0 Sao Paulo Assis..
& % A
. a2 L X
S, N e
BT LOCAIS DE

REFERENCIA 2ADULAN G

=" 9
(o) -
% Y £ Metrd Oscar freire 40M
,~ ‘qp iaqueira Rubaiva Y.
oG @ q\,;.» _% A Figueira Rubaiyat './,A;“
‘S} -;\‘Orb R4 2 Antv®’ e
. R Q\o‘ & . _ Metrd Clinicas 700 M
G © P Club Athletico Paulistano
: SN
& Lo‘ Paréquia Nossa
F Senhora do Brasil 2 Jardim Pamplona < Metré Consolacio 2 KM
& z",.,' & i
1ARDIM. . & R Pery A% & Shopping
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SPOT LEBLON
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SPOT LEBLON
Locacdo para empresas do setor de Oleo & Gas e

Endereco:
Financeiro.

Rua Almirante Guilhem, 378 — Leblon - RJ
Ano de

Entrega:
Aluguel do Leblon atualmente em patamar proximo a RS
250/m?

2015 (retrofit em 2023)

ABL Total: 2. 600m?
ABL

Vacancia de apenas dois andares e meio, com premissa de Adquirida:

locacdo no 1524

2.600m?
Concessao de caréncia e descontos em linha com o

Ocupagao
. Atual:
mercado

68%

Aluguel
RS 245,00 2
Base: > 0D /i
Estabilizacdo da ocupacdo em 2024 com crescimento Area Andar
Tipo:
gradual da receita de aluguel ao longo dos préximos anos

336m? - 344m?
Gerador: Sim
# Vagas
LOCALIZACAO

Estacioname

32
nto:

) Diniamicar Aunacora
Pneus | Leblon Pe
© Praga Sibelius | ,?mu:,(sg
3 Taruma

~ Bastos vaauna
Centro Integrado
@ do Educaco

Publica Nacio

Rubro-Negra

Loja do Flame
o ihao do
7 Rio de Janeiro

2
B B >
AFmoso Z Pier.da Lago: Ilha dos
(LBERTO c =l = % Caigaras
@ 0roga Raia RUA G > (& Bancado Brasil
5 2 Paissandu 3
Giidon Lebion O ’ Fadel Téxi 2 ©%éico Cluve Helisul
lgreja Associados = i féreo
Assembléia de © Maozinha 4 A,
Deus do Leblon ° SEM NOME =4 s
Cobal Do Le pizia e S
NIG Lebion & D oelly Gil & 29 so”‘?
) L3
o ME
2 Encola paraien ©ERos
y P Milto Téxi Leblon '3 wmmvoueyeo AVENIDA
c . erice. -2 EPITACIO PESSOA
AU 5}
°
Praga Cldudio
JL Leblon oL
Téxi-24 Horas ot Quil
First Baptist S RUA BARAO DE Ja
O Cllirch o Leblon 1 AQDE JARUARIEE
Aneline Pio de Agiicar ; Praga Paul
o RUA HUMBERTO nf 1 O clatcel
5 Braca Badem L cocktal ) -
ow Clinica Felippe ©Bfaréauia
attoso antos Anjos
a o Escola Municipal
massa +ella ¢1) \1 i Coiffeu 3 © correios Kanrie ©
Moviment :
CT Boucher 2 @ciurgia Rascal FRURADY Dodsworth
. ’ Ortopedica Leblon House seBRsTI0
R So e Z Cupertino perto < RUA REENTOR
3 Boteco Princes: da pr : 3
> @ portaria 24 h By N
i © @ san zakaya garagem a Fai &
£ Sondiconado gl ¥
) o 4§ LOCAIS DE
Smart Fit ) g S 3 ~
( 2 < a 5
2 : g ¢ a DISTANCIA
Grupo Posto 2 eblon Medical , o S
(%} ™ " Clinva it o $ S
11 de A T s nd RuaAImirante @) CONDOMENS w 3 8
= N z Z Consul “;’09 Guilhem, 378 JARDIM 3 3 =
Manekinoko =) Z Zona Sul Sephora DEALAH I N &
- B n o Y <
S 2 G Hortifrut S S
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3 y g0 | lgew e < Shopping Leblon
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IndUstria de FlI S~
N2 de fundos listados < Ofertas Publicas - ICVM 400
w ® 80 30
o0
70 75
60
50 20
40 15
30 10
20
10 >
0 0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
200920102011201220132014201520162017201820192020202120222023
B Listados B3 mCVM mmm Namero de Ofertas - Eixo Esquerdo Volume de Ofertas (RS Bi) - Eixo Direito
ys0 ... Jalor Patrimonial Vs. Valor de Mercado _ 140%  3.000000 Numero de investidores
- 120%
O 1 e T - 2,500,000
um - 100%
L MUH -1 80% 2,000,000
- [
100 - 60% 4 500,000
- 40%
50 -
L 0% 1,000,000
0 - 0% 500,000
N < T DN O NN OW OO O O O NN
UL re T B L LU A A B L LD
W = = > 0O = O QO & > c© C s B o> 0 =
230387882238 23638° 0 -
B Valor Patrimonial (RS Bi) mmmm Valor de Mercado (RS Bi) MC/VP Jan-10 Oct-11 Jul-13 Apr-15 Jan-17 Oct-18 Jul-20 Apr-22
IFIX foi uma alternativa mais rentavel e menos volatil vs o IBOV Correlagdo negativa com os juros reais de longo prazo
IFIX IBOV [FIX NTN-B 2035 (Cupom)
250% - 3,500 - - 8%
221.9%
200% 3,000 - 7%
150% 2,500 - L 6%
100% 2,000 A
. - 5%
50% 68.2% 1,500 -
L 4%
0% 1,000 o 0
-50% 500 - 3%
-100% - 0 2%
o ~N on < n ~ 0 )] o N o o (o] o < N N~ [ee] [e)} o [l (22}
- - - - i i - - N N o < o i - i ) - - N a o
g & 5 % 8 g 5 % & g 5 $ B 5 % 2 & 5 % 8 & 5
Spread de risco esta acima da média historica Dividend yield do IFIX consistentemente superior ao juro real
= Spread DP (-1) e=—Média DP (+1) === NTN-B 2035 (Cupom)  ===Yield IFIX (Anualizado)
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Fonte: Boletim B3 e Capitania.
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Industria de Fll
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Fonte: Boletim B3 e Capitania.
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Relatdrio Mensal de Marco de 2024
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DISCLAIMER S~

As informacdes contidas nesta apresentacdo ndo podem ser consideradas como Unica fonte de informacdes no processo decisério do
investidor, que, antes de tomar qualquer decisdo, devera realizar uma avaliacdo minuciosa do produto e respectivos riscos, face aos
seus objetivos pessoais e ao seu perfil de risco ("Suitability"). RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE
RENTABILIDADE FUTURA. Assim, ndo é possivel prever o desempenho futuro de um investimento a partir da variacdao de seu valor de
mercado no passado. Os resultados que foram obtidos para elaboracdo do estudo foram baseados em interpretacdes da gestora dos
documentos publicos que sdo disponibilizados por cada um dos Fundos analisados, assim como informacdes publicas disponibilizadas
nos portais dos orgdos reguladores. Por ser um estudo interpretativo, ndo necessariamente os resultados obtidos vao condizer com os
informados pelas gestoras dos respectivos Fundos. A Capitania ndo assume nenhum tipo de responsabilidade por tomadas de decisdo
de investimento levando em consideracdo o seu estudo que segue linhas meramente interpretativas de informacdes publicas que sdo
divulgadas pelos Fundos objeto desse estudo. As informacdes disponibilizada pelos diferentes Fundos varia em sua forma e
periodicidade de informacdo, de forma que os parametros para elaboracdo do estudo de cada Fundo objeto do estudo pode ser
diferente. A Capitania ndo assume qualquer tipo de responsabilidade em razdo de qualquer interpretacdo dos dados do estudo, muito
menos trata esse estudo como passivel de decisdo de investimento. A Capitania ndo assume que os investidores vao obter lucros, nem
se responsabiliza pelas perdas. FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE
QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO — FGC. E recomendada a leitura cuidadosa do Formulario
de Informacdes Complementares e regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Ndo é autorizada a
sua reproducdo ou disponibilidade para circulacdo sem prévia autorizacdo da Capitania.

|

Av. Brigadeiro Faria Lima, 1485 - 32 andar | Pinheiros ANBIMA
S3o Paulo/SP - Brasil | CEP: 01452-002

Telefone: +55 11 2853-8888

invest@capitaniainvestimentos.com.br

CAPITANIA INVESTIMENTOS /X\ Autorregulaciio
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